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da cladirii The Light One

una dintre putinele din

mania care a beneficiat de
testare la scard reala pentru
infiltratii (aer-apa-vant).
Peretele-cortind este astfel
gandit incat sd aiba un rol
estetic, dar si functional,
asigurand un nivel crescut al

filtrarii luminii solare la
interior, precum si un control
pasiv al temperaturii".
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River Development
investeste 90 milioane
euro in proiectele pe
care le desfasoara

(Interviu cu Sorin Visoianu, CEO River Development)

Dezvoltatorul imobiliar River Development
investeste 90 de milioane de euro in proiectele
pe care le desfcdsoard in tara noastrd, dupd cum
ne-a spus Sorin Visoianu, CEO River
Development. Domnia sa ne-a vorbit, intr-un
interviu, despre unul dintre ansamblurile
rezidentiale - The Light. Acesta este un proiect
care se va dezvolta in mai multe faze, pand in
prezent valoarea investitiei in clddirea The Light

Reporter: In ce stadiu de dez-
voltare se afla proiectul reziden-
tial The Light?

Sorin Visoianu: The Light este
un proiect dezvoltat in mai mul-
te etape, care evolueaza in linie
cu cerintele pietei. Intr-o prima
faza, proiectul s-a concentrat pe
dezvoltarea segmentului de bi-
rouri, iar in functie de dinamica
pietei si tendintele de ocupare,
vom trece la urmatoarele etape,
care includ si segmentul rezi-
dential. Nu avem o data certa pe
care sa o putem finainta in acest
moment, tocmai pentru ca avem
flexibilitatea atat de a inter-
schimba fazele in functie de ne-
voie, cat si de a le suprapune. De
aceea, etapa urmatoare de dez-
voltare se poate concentra fie pe
dezvoltarea celorlalte doua faze
pe segmentul office si a infra-
structurii pentru intregul pro-
iect, fie pe abordarea simultana
a rezidentialului cu una dintre fa-
zele de office. In plus, The Light
este gandit ca un proiect pe ter-

euro.

men mediu, astfel incat avem in
vedere continuarea fazelor in cel
mai scurt timp de la momentul li-
vrarii The Light One, aflandu-ne
in stadiul de planificare si prega-
tire pentru etapele urmatoare.

Reporter: Cand au fost incepu-
te lucrérile?

Sorin Visoianu: Constructia
primei cladiri din ansamblul The
Light a fost demaratd in anul
2017, respectiv la cladirea de bi-
rouri de clasa A The Light One.

Lucrérile la The Light One, pri-
mul ansamblu de birouri din
complexul The Light, sunt
intr-un stadiu avansat si suntem
optimisti ca vom putea finaliza
lucrdrile spre inchiderea trimes-
trului al doilea al acestui an.

Reporter: Care sunt caracteris-
ticile ansamblului - suprafata te-
renului si a cladirii, numarul de
spatii birouri, destinatia etc.?

Sorin Visoianu: Daca vorbim
despre intreg ansamblul, The
Light este proiectat pe baza unui
amplu concept mixed-use cu

One (prima dezvoltatd in cadrul ansamblului
The Light) ridicandu-se la circa 29 milioane

"In paralel cu proiectul The Light, dezvoltdm
Sema Parc, un proiect pe care il putem
descrie, fdra lipsd de modestie, ca cel mai
mare demers de reconversie urband din
Capitald", ne-a precizat, printre altele,
domnul Visoianu.

functionalitati in domeniul office
si rezidential si alte facilitati care
vin sa completeze experienta de
inchiriere sau locuire in linie cu
nevoile actuale ale consumato-
rului modern, precum zona pen-
tru relaxare sau socializare sau de
un sky bar care va deveni un nou
punct de atractie pentru going
out sau intalniri de afaceri. De-
sign-ul intregului ansamblu este
in linie cu tendintele internatio-
nale si ofera un plus de flexibilita-
te in organizarea spatiilor. Vor-
bim despre o suprafata totala
construita, de peste 145.000 de
metri pdtrati, dintre care aproxi-
mativ 95.000 de metri reprezinta
suprafata inchiriabila de birouri.
Din punct de vedere al proportii-
lor alocate celor doud segmente,
conform planului actual, peste
105.000 de metri patrati constru-
iti vor fi destinati pentru spatii de
birouri si restul pentru reziden-
tial. Segmentul de birouri este

(continuare in pagina 42)
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proiectat in trei cladiri distincte -
The Light One, The Light Two si
The Light Three, constructia pri-
meia dintre ele fiind aproape fi-
nalizatd. Cele 3 cladiri au un re-
gim de fnaltime cuprins intre 11
etaje pentru The Light One si 18
niveluri pentru cea de-a treia
cladire.

Cladirea The Light One, in pre-
zent in dezvoltare, aduce in Bu-
curesti si o serie de noutati care o
diferentiaza in piata. Vorbim de
un ecran LED de 108 mp, ampla-
sat pe doua din fatadele cladirii.
Va fi primul ecran LED transpa-
rent din Romania, oferind o vizi-
bilitate premium companiilor
care ruleaza spoturi pe ecran, in
timp ce vederea celor din cladire
nu va fi deloc obstructionata.

In plus, fatada cladirii este una
dintre putinele din Romania care
a beneficiat de testare la scara re-
ala pentru infiltratii (aer-apa-
vant). Peretele-cortina este astfel
gandit incat sa aibd un rol estetic,
dar si functional, asigurand un
nivel crescut al filtrarii luminii so-
lare la interior, precum si un
control pasiv al temperaturii.
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Nu in ultimul rand, din dorinta
de a eficientiza costurile chi-
riasilor, cladirea beneficiazd de
unul dintre cele mai scazute ni-
veluri de add-on factor din piata,
de doar 5%, spatiile nete inchiria-
bile fiind materializate la maxim.

Pentru ca stim cat de important
este confortul de a avea siguran-
ta unuiloc de parcare, ansamblul
este proiectat sa cuprinda peste
1.500 de locuri de parcare la mo-
mentul finalizarii tuturor etape-
lor, iar primele 300 vor fi deja uti-
lizabile la momentul finalizarii
The Light One. Pentru urmatoa-
rele faze, am prevazut o infra-
structura pentru parcare cu trei
niveluri subterane.

In ceea ce priveste segmentul
rezidential, proiectul prevede
196 apartamente de 2, 3 si 4 ca-
mere, avand suprafete construite
pornind de la 140 mp pana la 190
mp, desfasurate pe o suprafatd
totala construita de aproximativ
39,815 metri patrati. Apartamen-
tele sunt dispuse cate doua pe
fiecare etaj, iar cladirea este pro-
jectata cu dubla orientare - cdtre
Parcul Politehnica si Bulevardul
luliu Maniu. In linie cu tendintele
de lifestyle, sectorul rezidential

va beneficia si de spatii verzi sau
spatii de relaxare si locuri de joa-
ca pentru copii, 0 zona de 500 de
metri patrati pentru retail, aproa-
pe 2.000 de metri patrati alocati
zonei de fitness si spa si, nu in
ultimul rand, lifturi care asigura
accesul direct in apartament.

Reporter: Care este valoarea
proiectului?

Sorin Visoianu: Asa cum am
mentionat la inceput, The Light
este un proiect care se va dezvol-
ta in mai multe faze, acestea fiind
in stransd legatura cu dinamica
pietei. De aceea, proiectul oferd
o marja larga de flexibilitate in
ceea priveste calendarul investi-
tional. Ce putem spune este ca,
panad in prezent, valoarea investi-
tiei in cladirea The Light One (pri-
ma cladire dezvoltata in cadrul
ansamblului The Light) se ridica
la circa 29 de milioane de euro.
Alaturi de proiectul si dezvoltari-
le curente din Sema Parc, investi-
tiile pe care River Development
le va aloca proiectelor in prezent
in derulare se ridicd la peste 90
de milioane de euro.

Reporter: Care va fi pretul de
inchieriere/vanzare?

Sorin Visoianu: Conform ulti-
melor analize disponibile, piata
inchirierilor pe segmentul office
nu a cunoscut modificari majore
in ultimele 12 luni, astfel ca mar-
jele se mentin in linie cu incadra-
rea zonala, respectiv sume cu-
prinse intre aproximativ 14 si 15
euro metrul patrat. Cu toate aces-
tea, media pietei este un punct
de pornire pentru orice tip de ne-
gociere, in functie de specificatii-
le tehnice ale cladirii, locatie, ne-
voile chiriasilor, facilitatile puse
la dispozitie de dezvoltator, flexi-
bilitatea ambelor parti fiind ex-
trem de importanta in negocieri.

In ceea ce priveste segmentul
rezidential, este prematur in
acest moment sa vorbim despre
o lista concreta de preturi, dar
proiectul se va adresa segmentu-
lui cu venituri medii si peste me-
die. Localizarea central-vestica,
ideal conectata la infrastructura
orasului, calitatea executiei si
atentia la detalii, spatiile adia-
cente care intregesc spectrul

- ___________________________________________________________|
"Clddirea The Light One, in prezent in
dezvoltare, aduce in Bucuresti si o serie de
noutdti care o diferentiaza in piata".




unui stil de viatd modern, pre-
cum si suprafetele generoase ale
apartamentelor sunt elementele
prin care ansamblul The Light
Home se va distinge pe piata
locala.

Reporter: Aveti deja spatii con-
tractate?

Sorin Visoianu: In acest mo-
ment, suntem in discutii avansa-
te cu mai multi clienti din diferite
sectoare de business, dar pana la
finalizarea negocierilor si a tutu-
ror formalitatilor contractuale
operam in cadrul unui cadru de
confidentialitate.

Reporter: Care sunt clientii pe
care fi vizati?

Sorin Visoianu: Dorinta noas-
tra este sa coagulam in jurul nos-
tru o comunitate dinamica ce va
da viata acestui nou pol de dez-
voltare din Vestul Capitalei. Daca

ne referim la segmentul office,
credem ca pozitionarea The
Light One oferd in sine niste
avantaje competitive din mai
multe perspective. Pe de o parte,
cladirea este situata pe Bulevar-
dul luliu Maniu, in imediata apro-
piere de una dintre cele mai cir-
culate intersectii din Bucuresti,
ceea ce le oferd o vizibilitate ex-
traordinara viitoarelor companii
care vor alege sa se stabileasca
aici. Mai mult, zona de Vest a ca-
pitalei oferd avantajul proximita-
tii de comunitatea academica
din Politehnica, ceea ce pentru
companiile din sectorul IT&C (si
nu numai) poate genera noi
oportunitati de colaborare pen-
tru dezvoltarea unor noi produse
sau servicii.

De asemenea, pentru ca intele-
gem cat de importante sunt pen-

tru companii flexibilitatea si ver-
satilitatea spatiilor, proiectele
dezvoltate de River Develop-
ment oferd solutii in acest sens,
pliabile pentru orice fel de sector
sau specific de business.

Reporter: Mai aveti si alte astfel
de ansambluri?

Sorin Visoianu: In paralel cu
proiectul The Light, dezvoltam
Sema Parc, un proiect pe care il
putem descrie, fara lipsa de mo-
destie, ca cel mai mare demers
de reconversie urbana din Capi-
tala. Master Planul presupune o
dezvoltare imobiliara intinsa pe
aproximativ 41 de hectare, si o
suprafata totald construita care,
la finalul proiectului, va atinge
aproximativ 1 milion de metri pa-
trati construiti.

Concret, daca vorbim despre
un total al suprafetelor construi-

"Dorinta noastrd
este sd coaguldm in
jurul nostru o
comunitate
dinamicd cevada
viatd acestui nou
pol de dezvoltare
din Vestul
Capitalei”.

te si impartirea lor pe functionali-
tati, Sema Parc se ridica la un to-
tal de aproximativ 964.800 mp
construiti. Cea mai mare ponde-
re o reprezintd segmentul de bi-
rouri cu 54% din totalul construit
(526.800 mp), fiind urmat de seg-
mentul rezidential cu 32%
(305.200 mp). Spatiile comerciale

(continuare in pagina 44)
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si destinate recreerii vor ocupa
un procent de 10% din totalul
construit (93.500 mp), iar
segmentul hotelier este estimat
la 2% (21.300 mp).

Avem deja 47.000 mp inchiria-
bili livrati in primele douad cladiri
de birouri finalizate la inceput de
2009 si vandute catre CA IMMO.
In prezent, suntem in plina dez-
voltare a altor 31.500 mp inchi-
riabili in doua cladiri complet noi
- Oslo si Londra -, termenul esti-
mativ de finalizare fiind Q2 2021.

In plus, ne concentram atentia
pe reamenajarea unor cladiri exis-
tente si transformarea lor in cla-
diri de birouri de clasa A. Vorbim
de aproximativ 23.000 mp inchi-
riabili deja livrati in cladirile Bru-
xelles si Paris si de alti aproxima-
tiv 15.000 mp cu termenul esti-
mat de livrare in Q3 2019 in cladi-
rea Berlin.

Reporter: Ce alte planuri de in-
vestitii mai aveti in tara noastra?

Sorin Visoianu: Prin concepte-
le, amploarea si unicitatea pro-
iectelor aflate in derulare si a ce-
lor care vor urma, River Develop-
ment isi propune schimbarea
arealului central-vestic al Bucu-
restiului, redand societatii un
spatiu urban modern si armonios
pentru oamenii care aleg sa locu-
iasca sau sa lucreze aici.

In acest moment, avem in plan
doud proiecte - The Light si
SEMA Parc -, care urmaresc o
dezvoltare etapizatd, pe termen
mediu si lung si ne concentram
pe evolutia lor, tinand in perma-
nentd cont de dinamica pietei,
noi oportunitati si alte elemente
care pot genera proiecte si idei
noi.

Reporter: Care sunt sursele de

finantare ale proiectului imoibi-
liar?

Sorin Visoianu: Finantarea
proiectului The Light provine ex-
clusiv din surse private gestiona-
te de entitatea de dezvoltare si
este un mix de capital propriu si
capital creditat.

Reporter: Cum vedeti piata
imobiliara din tara noastra si ce
perspective credeti ca are acea-
sta?

Sorin Visoianu: Cred ca o ob-
servatie interesantd ar fi aceea ca
asistam la o maturizare a pietei
din perspectiva clientilor care
sunt mai constienti de nevoile
lor, extrem de atenti la tendinte
si bine informati. In ceea ce pri-
veste segmentul office, de exem-
plu, chiriasii inteleg mult mai
bine nevoia angajatilor de a avea
mai mult decat un simplu birou
si cauta experiente complete
care sa le ofere facilitati conexe
pentru socializare, luat masa, re-
laxare si promenada, spatii verzi
sau zone dedicate pentru retail si
well-being (fitness & spa). Proiec-
tele pe care le avem acum in dez-
voltare tin cont de toate aceste
nevoi ale consumatorului mo-
dern si oferta noastra este per-
fect adaptata pietei.

Reporter: Cum apreciati cere-
rea/oferta din domeniu?

Sorin Visoianu: Zona de Vest
devine al doilea pol de dezvolta-
re al capitalei si resimtim acest
lucru, in conditiile in care cred ca
putem vorbi deja despre un
punct critic atins in zona Barbu
Vacarescu. Mai mult, un element
extrem de important de care tre-
buie sa tinem cont indiferent de
destinatia unui proiect de dez-
voltare, fie cd vorbim de segmen-
tul office sau rezidential, este in-
terconectarea la infrastructura. In

|
"Dacd este ceva ce criza imobiliarad
anterioard ne-a invdtat, acest lucru este sd
ridicam ochii din proiectul pe care il
dezvoltdm, sd ne uitdm la
imaginea de ansamblu si sd construim cu
gandul acolo”.
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acest sens, vestul Capitalei bene-
ficiaza de conexiuni ideale pen-
tru a ajunge usor in orice zona a
orasului.

Daca ar fi sa ne raportam la ci-
frele existente, vorbim la ora ac-
tuald, de o suprafata totala de
379.000 mp de birouri in zona de
vest, iar peste 50% din proiectele
noi de birouri livrate in Bucuresti
in 2018 sunt in vestul Capitalei.
Previziunile pentru anul 2019 in-
dica un procent similar din punct
de vedere al livrarilor, ceea ce
arata un "momentum" pentru
aceastd zona.

Reporter: Considerati ca ur-
meaza o noua criza imobiliara?

Sorin Visoianu: Daca este ceva
ce criza imobiliara anterioara
ne-a invatat, acest lucru este sa
ridicdm ochii din proiectul pe
care il dezvoltam, sa ne uitam la
imaginea de ansamblu si s& con-
struim cu gandul acolo. Sigur ca
vorbind despre o piata vie, este
normal sa existe anumite fluctua-
tii si evolutii sinusoidale, dar nu
estimam schimbari majore pen-
tru perioada imediat urmatoare.

Tocmai pentru ca operam
intr-un mediu dinamic, aborda-
rea strategica pe care noi am
ales-o pentru ambele proiecte pe
care le avem in curs de dezvolta-
re (Sema Parc si The Light) este
una etapizata: dezvoltam in pre-
zent, tindnd cont de master
plan-ul extins, avand avantajul
flexbilitatii si dezvoltarii in faze.
De asemenea, proiectele noastre
actuale se adreseaza acelor inves-
titori interesati sa se implice
intr-un pipeline mediu si lung, de
aceea ele au un termen de reali-
zare intre 10 si 15 ani, corelat
intotdeauna cu capacitatea de
absorbtie a pietei.

Reporter: Cum colaborati cu
bancile?

Sorin Visoianu: Colaborarea
noastra cu sectorul bancar se
inscrie in principiile de partene-
riat cu care abordam in general
relatiile cu partenerii de afaceri -
cu deschidere si flexibilitate. Un
exemplu de succes in acest sens
este chiar colaborarea pe care
am avut-o pentru proiectul The

Light, care este rezultatul unui
mix de finantare - fonduri proprii
si fonduri bancare. Ca linie gene-
rala, preferdm din punct de vede-
re strategic finantarea din resur-
se proprii, avand de partea noas-
tra un portofoliu solid si de dura-
ta si un istoric care ne da forta
evolutiei in piata, dar, in cazul
proiectelor de amploare si ambi-
tioase, ne uitam si spre atragerea
de resurse externe.

Reporter: Care sunt probleme-
le pietei si care ar fi solutiile pen-
tru rezolvarea acestora, in opinia
dumneavoastra?

Sorin Visoianu: Cred ca ele-
mentele de stabilitate politicd, in
mod special cele privind legisla-
tia fiscald, si predictibilitatea
economica sunt esentiale pen-
tru evolutia pietei atat din per-
spectiva gradului de atractivita-
te pentru investitori, dar si din
punct de vedere al dinamicii de
consum. La momentul actual,
tocmai aceasta instabilitate este
cea care ii tine la distanta pe in-
vestitorii institutionali.

De asemenea, performanta
segmentului dezvoltarilor imobi-
liare, indiferent de tipul lor, de-
pinde intr-o mare masura de re-
latia de parteneriat intre sectorul
public si privat. Vorbim aici des-
pre proiecte comune care vizea-
z& indeosebi dezvoltarea infra-
structurii, deficitara la nivel de
Bucuresti, dar si la nivel national,
sau a altor elemente care tin de
administratie, precum un cadru
de reglementare aliniat la nevoi-
le pietei, o viziune comuna in
ceea ce priveste zona de facilitati
conexe tip piete publice sau
spatii verzi etc. Cumulul tuturor
acestor factori este extrem de re-
levant pentru dezvoltarea pietei
imobiliare din Romania in an-
samblul ei.



